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บทความพิเศษ by ชินภัทร วิสุทธิแพทย ์

เริ่มใช้บังคับ 
1 พฤษภาคม 2561 (ภาคจบ)

สัญญาเช่าควบคุม

ความรับผิดทางกฎหมาย 
และทางออก ?
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เมื่อบทความ “ภาคแรก” ตีพิมพ์และสื่อสารไป 

ในวงกว้างผ่าน “เอกสารภาษีอากร” ของ “ธรรมนิติ” ใน 

เดือนมีนาคม 2561 มีค�ำถามติดตามมาจ�ำนวนมากและ 

หลากหลาย !!!

ผมได้รับเชิญไปบรรยายและวิเคราะห์เรื่องนี้หลายแห่ง 

ให้กับคนที่สนใจและได้รับผลกระทบ ไม่ว่าจะเป็น Organizer 

บรษิทัพฒันาทีด่นิ ธนาคาร/บรษิทัประกนัชวีติ รวมทัง้งานบรรยาย

ของ “ธรรมนิติ” หลายครั้ง บทความนี้ ผมจึงขอใช้เป็น “ภาคจบ”  

ของ “สัญญาเช่าควบคุม” เพื่อให้เป็นแนวทางในการศึกษา

กฎหมายเกี่ยวกับ “สัญญาเช่า” และการตีความกฎหมายของ

หน่วยงานราชการที่เกี่ยวข้องต่อไป เช่น ส�ำนักงานคณะกรรมการ

คุ้มครองผู้บริโภค (สคบ.) และศาล

ตัวอย่างค�ำถามที่ถามมาจากเวทีงานบรรยายต่างๆ เช่น

	 1) “สัญญาเช่าควบคุม” ใช้กับทรัพย์สินประเภท 

ใดบ้าง ? ให้เช่าทรัพย์สินประเภทใดไม่ต้องท�ำตาม “สัญญาเช่า

ควบคุม” ?

	 2) ความรับผิดและโทษทางอาญา หากไม่ปฏิบัติตาม

กฎหมาย “สัญญาเช่าควบคุม” มีอะไรบ้าง ?

	 3) หากท�ำ “สัญญาซ่อน” กันไว้อีกฉบับ ท่ีขัดต่อ 

“สัญญาเช่าควบคุม” ใช้บังคับได้หรือไม่ ?

	 4) สัญญาเช่าที่ได้ท�ำก่อนวันที่ 1 พฤษภาคม 2561  

อยู่ในข่ายต้องแก้ไขให้เป็นไปตาม “สัญญาเช่าควบคุม” หรือไม่ ?

	 5) แนวทางการปรับปรุง “สัญญาเช่า” เดิม ให้เป็นไป

ตาม “สัญญาเช่าควบคุม” โดยไม่เสียหายในเชิงเศรษฐกิจ ?

ผมขอตอบค�ำถามและวิเคราะห์ผลกระทบต่างๆ ดังนี้
1) “สัญญาเช่าควบคุม” ใช้กับทรัพย์สินประเภท 

ใดบ้าง ? ให้เช่าทรัพย์สินประเภทใดไม่ต้องท�ำตาม “สัญญา

เช่าควบคุม” ?

กฎหมาย “สัญญาเช่าควบคุม” ใช้บังคับกับ “การให้เช่า

ทรัพย์สินเพื่ออยู่อาศัย”  เท่านัน้  ไม่บงัคบักบัการให้เช่าทรพัย์สนิ

ประเภทอื่นที่ไม่ได้ใช้เพื่อการอยู่อาศัย

นอกจากนั้น กฎหมายนี้ “คุ้มครองผู้เช่า” ที่เป็น “บุคคล

ธรรมดา” เท่านั้น หากผู้เช่าเป็น “นิติบุคคล” หรือ “บริษัท” 

แม้ว่าจะเป็นการเช่าทรัพย์สินเพื่ออยู่อาศัยก็ตาม ย่อมไม่อยู่ 

ภายใต้บังคับของ “สัญญาเช่าควบคุม”

อย่างไรก็ตาม หากผู้เช่าเป็นบริษัทแล้วน�ำทรัพย์สินท่ีเช่า

นั้นไป “ปล่อยเช่าต่อ” ให้แก่ผู้เช่า “บุคคลธรรมดา” “สัญญาเช่า 

ควบคมุ”  ย่อมใช้บงัคบัและกฎหมายมุง่คุม้ครอง  “ผูเ้ช่าคนสดุท้าย”  

(End User) ที่เป็นบุคคลธรรมดา

2) หากไม่ปฏิบัติตามกฎหมาย “สัญญาเช่าควบคุม”  

มีความรับผิดและโทษทางอาญาอะไรบ้าง ?

ก่อนอื่น ต้องเข้าใจก่อนว่า “สัญญาเช่าควบคุม” น�ำมา 

ใช้บังคับตาม “กฎหมายคุ้มครองผู้บริโภค” ซึ่งเป็นกฎหมายที่ 

มีโทษทางอาญา (ทั้งปรับเป็นเงิน และ/หรือ จ�ำคุก) 

สัญญาเช่าควบคุมอยู่ภายใต้ “การคุ้มครองผู้บริโภคใน

ด้านสัญญา” (มาตรา 35 ทวิ พ.ร.บ.คุ้มครองผู้บริโภค) มีกฎหมาย

ก�ำหนดไว้เป็นสาระส�ำคัญว่า

“ถ้าสัญญาให้บริการนั้นมีกฎหมายก�ำหนดให้ต้องท�ำเป็น

หนังสือ หรือที่ตามปกติประเพณีท�ำเป็นหนังสือ คณะกรรมการ

ว่าด้วยสัญญามีอ�ำนาจก�ำหนดให้การประกอบธุรกิจให้บริการนั้น 

เป็นธุรกิจที่ควบคุมสัญญาได้ และในการประกอบธุรกิจที่ควบคุม

สัญญา  สัญญาท่ีผู้ประกอบธรุกจิท�ำกบัผู้บรโิภคจะต้องมลีกัษณะ 

ดังต่อไปนี้

ก. ใช้ข้อสญัญาทีจ่�ำเป็นซึง่หากมไิด้ใช้ข้อสญัญาเช่นนัน้จะ

ท�ำให้ผู้บริโภคเสียเปรียบผู้ประกอบการธุรกิจเกินสมควร

ข. ห้ามใช้ข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรมต่อผู้บริโภค”

นอกจากน้ัน หาก “ผู้ประกอบธุรกิจ” หรือ “ผู้ให้เช่า”  

ไม่ส่งมอบสัญญาตามแบบ “สัญญาเช่าควบคุม” ท่ีกฎหมาย

ก�ำหนด หรือ ไม่ส่งมอบหลักฐานการรับเงินที่มีรายละเอียด

ตามที่กฎหมายก�ำหนดให้แก่ “ผู้บริโภค” หรือ “ผู้เช่า” ภายใน

ก�ำหนดเวลา มีโทษจ�ำคุกไม่เกิน 1 ปี หรือปรับไม่เกิน 100,000 

บาท หรือทั้งจ�ำคุกและปรับด้วย (มาตรา 35 ทวิ พ.ร.บ.คุ้มครอง

ผู้บริโภค)

เมื่อวิเคราะห์ “ความรับผิดทางอาญา” ตามกฎหมาย

คุม้ครองผูบ้รโิภคข้างต้นแล้ว เหน็ได้ว่า กฎหมายมุ่งหมายเฉพาะ 

“การส่งมอบ” สัญญาเช่าควบคุมและหลักฐานการรับเงิน

เท่านั้น ที่มีโทษปรับหรือจ�ำคุก กฎหมายไม่ได้มุ่งลงโทษ  

“ผู้ให้เช่า” ในเนื้อหาของสัญญา

ถงึกระนัน้กต็าม อย่าชะล่าใจ เพราะมกีฎหมายประเดน็อืน่

ก�ำหนดไว้เกี่ยวข้องกับ “สัญญาเช่าควบคุม” เป็นส�ำคัญ (มาตรา 

35 ตรี พ.ร.บ.คุ้มครองผู้บริโภค) ว่า 

“เมื่อคณะกรรมการว่าด้วยสัญญาได้ก�ำหนดให้สัญญา 
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ของธุรกิจประเภทใดเป็น “ธุรกิจที่ควบคุม” ต้องใช้ “สัญญา

ควบคุม” หรือมี “เงื่อนไขควบคุม” หากสัญญาที่ท�ำขึ้นมานั้น 

ไม่ใช้ “สัญญาควบคุม” หรือ “เงื่อนไขควบคุม” กฎหมายให้

ถือว่าสัญญาที่ท�ำขึ้นมานั้นต้องใช้ “สัญญาควบคุม” หรือ 

“เงื่อนไขควบคุม” มาบังคับระหว่างกัน”

และ (มาตรา 35 จัตวา พ.ร.บ.คุ้มครองผู้บริโภค) กรณีที่มี 

“ข้อสัญญา” อื่นที่ไม่เป็นไปตาม “สัญญาควบคุม” เช่น ประเด็น 

ต้องห้ามต่างๆ ที่ก�ำหนดมาในสัญญาควบคุม กฎหมายให้ถือว่า 

“สัญญาควบคุม” นั้น ไม่มี “ประเด็นต้องห้าม” ใน “สัญญา

ควบคุม”

เมื่อวิเคราะห์บทบาทของกฎหมายทั้ง 2 ประเด็นนี้ จะ 

เห็นได้ว่ากฎหมายนี้เข้ามา “ควบคุมดูแล” เนื้อหาของสัญญาใน 

2 กรณี คือ 

ก. หากไม่ใช้ “สัญญาเช่าควบคุม” หรือไม่ระบุ “เงื่อนไข

ควบคุม” ตามสัญญาเช่า กฎหมายถือว่าสัญญาเช่านั้นต้อง 

ใช้สัญญาเช่าควบคุม หรือเงื่อนไขควบคุมมาบังคับระหว่าง 

คู่สัญญาเช่า กรณีนี้กฎหมายมุ่งคุ้มครองผู้เช่าในส่วนของ

เนือ้หาสัญญาที ่“ขาดหาย” ไป โดยให้น�ำ “สญัญาเช่าควบคมุ” 

มาใช้บังคับแทน นั่นหมายถึงหากไม่น�ำ “สัญญาเช่าควบคุม” 

มาใช้ กฎหมายก�ำหนดให้น�ำมาใช้บังคับ (Positive Sanction)

ข. หากสัญญาเช่าที่ท�ำข้ึนมานั้น ก�ำหนด “ประเด็น 

ต้องห้าม” ไว้ในสญัญา กฎหมายถือว่า “ประเด็นต้องห้าม” ทีร่ะบุ 

ไว้ในสัญญาเช่านั้นไม่ได้ตกลงกันหรือไม่มีอยู่เลย นั่นคือ  

หากระบุ “ประเด็นต้องห้าม” ในสัญญาเช่า กฎหมายถือว่า

ไม่มีประเด็นต้องห้ามในสัญญาเช่า (Negative Sanction)

ประเด็นที่น่าสนใจและต้องหาค�ำตอบต่อไป คือ หาก 

ไม่ท�ำสัญญาเช่าเป็นหนังสือ แต่เช่ากันด้วยวาจา จะอยู่ภายใต้

กฎหมาย “สัญญาเช่าควบคุม” หรือไม่ ?

ผมมองกรณีนี้ว่า สัญญาเช่าอสังหาริมทรัพย์ (รวมที่อยู่

อาศัยด้วย) ไม่มี “แบบของสัญญา” หรือ “แบบตามกฎหมาย” 

ที่บังคับให้ต้องท�ำสัญญาเช่าเป็น “หนังสือ” และกฎหมายไม่ได้

ก�ำหนดให้ต้องจดทะเบียนสัญญาเช่าอสังหาริมทรัพย์ด้วย ดังน้ัน 

การเช่า “ที่อยู่อาศัย” จึงสามารถท�ำสัญญาเช่ากันด้วยวาจา โดย

ไม่ต้องท�ำเป็นหนังสือ และสัญญาเช่าด้วยวาจานี้ใช้บังคับกันได้

อย่างไรก็ตาม หากต้องการฟ้องร้องบังคับคดีกันตาม

สญัญาเช่าทีอ่ยูอ่าศยัโดยท�ำ  “สญัญาเช่าด้วยวาจา”  จะไม่สามารถ 

ท�ำได้ เพราะไม่ม ี“สญัญาเช่าเป็นหนงัสอื” (อ้างองิตามมาตรา 538 

ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์) ที่ก�ำหนดว่า

“เช่าอสงัหารมิทรพัย์นัน้ ถ้ามไิด้มหีลกัฐานเป็นหนงัสอื

อย่างหนึ่งอย่างใดลงลายมือชื่อฝ่ายที่ต้องรับผิดเป็นส�ำคัญ 

ท่านว่าจะฟ้องร้องให้บังคับคดีหาได้ไม ่

ถ้าเช่ามีก�ำหนดกว่า 3 ปีขึ้นไป หรือก�ำหนดตลอด

อายุของผู ้เช่าหรือผู ้ให้เช่าไซร้ หากมิได้ท�ำเป็นหนังสือ 

และจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ ท่านว่าการเช่านั้น 

จะฟ้องร้องให้บังคับคดีได้แต่เพียง 3 ปี” 

ดังนั้น ผู้ให้เช่าจึงควรท�ำสัญญาเช่าเป็นหนังสือโดยปฏิบัติ

ตาม “สญัญาเช่าควบคมุ” และให้ผูเ้ช่าลงลายมอืชือ่ไว้ด้วย เพราะ

กฎหมาย “สัญญาเช่าควบคุม” นี้คุ้มครอง “ผู้เช่า” เป็นหลัก หาก  

“ผู้ให้เช่า” เลือกแนวทาง “ไม่ท�ำสัญญาเช่าเป็นหนังสือ” เพื่อจะ 

หลีกเลี่ยง “สัญญาเช่าควบคุม” และ “ประเด็นต้องห้าม” ใน 

สัญญาเช่าควบคุมแล้ว ผู้ให้เช่าจะไม่ได้รับความคุ้มครองตาม

กฎหมายหลกัในเรือ่งเช่าตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณชิย์นี้

ผลของประเด็นนี้ คือ ผู้ให้เช่า ควร “ชั่งน�้ำหนัก” ระหว่าง

ผลได้ผลเสียของการท�ำสัญญาเช่าเป็นหนังสือและปฏิบัติตาม 

“สัญญาเช่าควบคุม” และผลได้ผลเสียของท�ำ “สัญญาเช่าด้วย

วาจา” ว่ามีความเสี่ยงและคุ้มค่าเพียงใด

3) หากท�ำ “สัญญาซ่อน” กันไว้อีกฉบับ ที่ขัดต่อ 

“สัญญาเช่าควบคุม” ใช้บังคับได้หรือไม่ ?

ประเด็นนี้ การท�ำ “สัญญา 2 ฉบับ” เพื่อปกปิดสัญญา 

รายหน่ึง โดยน�ำเสนอสัญญาอีกรายหน่ึง อาจเป็น “นิติกรรม

อ�ำพราง” ได้ และผลของการท�ำนิติกรรมอ�ำพรางน้ี (อ้างอิงตาม 

มาตรา 155 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณชิย์) กฎหมายก�ำหนด

ไว้ ดังนี้

“การแสดงเจตนาลวงโดยสมรู้กับคู่กรณีอีกฝ่ายหนึ่ง

เป็นโมฆะ  แต่จะยกข้ึนเป็นข้อต่อสูบ้คุคลภายนอกผูก้ระท�ำการ 

โดยสจุรติ  และต้องเสยีหายจากการแสดงเจตนาลวงน้ันมไิด้ 

ถ้าการแสดงเจตนาลวงตามวรรคหนึ่งท�ำข้ึนเพ่ือ 

อ�ำพรางนิติกรรมอื่น ให้น�ำบทบัญญัติของกฎหมายอัน 

เกี่ยวกับนิติกรรมที่ถูกอ�ำพรางมาใช้บังคับ” 

จากค�ำถามนี้ การท�ำ “สัญญาซ่อน” กันไว้ ไม่ผูกพันตาม

กฎหมาย เพราะเป็นโมฆะ ที่ส�ำคัญคือ เมื่อต้องฟ้องร้องบังคับคดี

กันแล้ว ไม่สามารถน�ำสัญญาท่ีตกลงกันจริง (สัญญาซ่อน) มา 

ฟ้องร้องได้เพราะผิดกฎหมาย 
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หากน�ำ “สัญญาหลอก” มาฟ้องร้องกัน เมื่อศาลพิสูจน์

พยานหลักฐานแล้วพบว่ามีการท�ำ “นิติกรรมอ�ำพราง” ระหว่าง

คู ่สัญญาเพื่อหลีกเลี่ยงกฎหมาย ศาลฎีกาได้เคยวินิจฉัยเป็น

บรรทัดฐานก�ำหนดแนวทางในเร่ืองสัญญาไว้กรณี “นิติกรรม

อ�ำพราง” ว่า 

“เมื่อวัตถุประสงค์ของสัญญาที่คู่สัญญาได้ตกลงท�ำ

สัญญาระหว่างกันนั้น ขัดต่อกฎหมายและคู่สัญญามีเจตนา

หลีกเลี่ยงกฎหมายแล้ว ศาลไม่บังคับรับฟ้องคดีให้”

ดังนั้น กรณี “สัญญาซ่อน” นี้ หากต้องการฟ้องร้องกัน 

ในอนาคตต้องค�ำนึงด้วยว่า ศาลท่านไม่รับฟ้องแน่นอน ด้วยเหตุ

ที่คู่สัญญามาศาลด้วย “มือที่ไม่สะอาด” และจะมายืมมือศาลให้

ตัดสินคดีนั้น “ไม่มีทาง” 

4) สัญญาเช่าที่ได้ท�ำก่อนวันที่ 1 พฤษภาคม 2561 

อยู่ในข่ายต้องแก้ไขให้เป็นไปตาม “สัญญาเช่าควบคุม” 

หรือไม่ ?

สัญญาเช่าควบคุม กฎหมายก�ำหนดให้ใช้บังคับต้ังแต ่

วันที่ 1 พฤษภาคม 2561 เป็นต้นไป ตามปกติกฎหมายจะบัญญัติ

ให้มผีลบงัคบัย้อนหลงั “เป็นโทษ” แก่ประชาชนไม่ได้ เพราะขดัต่อ 

“หลักนติธิรรม” และขดัต่อ “หลกัรฐัธรรมนญู” มบีางกรณ ีกฎหมาย

บัญญัติให้มีผลบังคับย้อนหลัง “เป็นคุณ” แก่ประชาชนย่อมท�ำได้

ดังนั้น สัญญาเช่าที่ท�ำขึ้นหลังจาก 1 พฤษภาคม 2561  

ต้องปฏิบัติตาม “สัญญาเช่าควบคุม”

ฉะนั้น สัญญาเช่าที่ท�ำขึ้นก่อนหน้านั้นจะอย่างไร ?

ผมมองว่า สญัญาเช่าทีท่�ำขึน้ก่อนวนัที ่1 พฤษภาคม 2561 

ยังคงใช้บังคับกันได้ต่อไป แต่หากมีการแก้ไขสัญญาเช่า หรือ 

ต่ออายุสัญญาเช่า หรือท�ำสัญญาเช่าที่อยู่อาศัยกันขึ้นมาใหม่

ต้ังแต่วนัท่ี 1 พฤษภาคม 2561 ผู้ให้เช่าต้องปฏบิติัตาม “สัญญาเช่า

ควบคุม” ภายใต้ “เงื่อนไขควบคุม” และ “ประเด็นต้องห้าม” ต่างๆ 

อย่างไรก็ตาม หากมีการฟ้องร้องคดีสัญญาเช่าท่ีท�ำขึ้น

มาก่อนวันที่ 1 พฤษภาคม 2561 โดยมีเนื้อหาต่างจาก “สัญญา

เช่าควบคุม” ที่ใช้บังคับในภายหลัง จะต้องน�ำกฎหมายเรื่องใด

มาใช้บังคับ ?

ผมขอเทียบเคียงกับ “กฎหมายข้อสัญญาท่ีไม่เป็นธรรม” 

โดยน�ำตวัอย่างคดทีีศ่าลฎกีา (ฎกีาเลขที ่1780/2542) เคยวนิจิฉยั

ไว้ดังนี้

“ตาม พ.ร.บ.ว่าด้วยข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรม พ.ศ. 

2540 บัญญัติว่า “พระราชบัญญัตินี้ไม่ใช้บังคับแก่นิติกรรม

หรือสัญญาที่ท�ำข้ึนก่อนวันที่พระราชบัญญัตินี้ใช้บังคับ” 

ดังนั้น บรรดานิติกรรมหรือสัญญาที่ท�ำขึ้นก่อนวันที่ 15 

พฤษภาคม 2541 ซ่ึงเป็นวันเร่ิมต้นการบังคับใช้ พ.ร.บ.ว่า

ด้วยข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรมฯ จึงไม่อยู่ภายใต้บังคับของ

พระราชบัญญัตินี้” 

กรณี “กฎหมายข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรม” นี้ มีบทบัญญัติ

ของกฎหมายระบุไว้ชัดเจน และต่างจาก “กฎหมายคุ้มครอง 

ผู้บริโภค” เรื่อง สัญญาควบคุมที่ไม่ได้ก�ำหนดกรณีไว้อย่างชัดเจน

ในกรณีน้ี ก่อให้เกิดปัญหาการตีความต่อไปว่า หากน�ำ “สัญญา

เช่าที่อยู่อาศัย” ที่ท�ำกันขึ้นก่อนวันที่ 1 พฤษภาคม 2561 มาฟ้อง

ร้องต่อศาลแล้ว ศาลจะน�ำกฎหมาย “สัญญาเช่าควบคุม” มาใช้

วินิจฉัยบังคับคดีหรือไม่ ?

ผมมองว่า หากมีคดีฟ้องร้องต่อกันที่ศาลเกี่ยวกับสัญญา

เช่าเดมิทีท่�ำไว้ก่อนหน้านี ้ศาลต้องน�ำ “กฎหมายทีใ่ช้บงัคบักนัอยู”่ 

(Applicable  Laws)  ในขณะทีท่�ำสญัญามาบงัคบัใช้  ไม่สามารถน�ำ 

“กฎหมายใหม่” ไปใช้บงัคับกบั “สัญญาเดิม” ได้ เพราะเจตนาของ

คู่สัญญาน้ันได้ตกลงกนัไปแล้วตามกฎหมายเดิมในขณะทีย่งัไม่มี

กฎหมายใหม่ อย่างไรก็ตาม กรณีน้ีคงต้องรอดูแนวทางของศาล

ต่อไปว่าจะมีแนวการวินิจฉัยคดี “สัญญาเช่าควบคุม” นี้อย่างไร

5) แนวทางการปรับปรุง “สัญญาเช่า” เดิม ให้เป็นไป

ตาม “สัญญาเช่าควบคุม” โดยไม่เสียหายในเชิงเศรษฐกิจ ?

ประเด็นการปรับปรุง “สัญญาเช่าเดิม” ให้สอดคล้องกับ

กฎหมายใหม่น้ี ผมขอสรุปเป็นแนวทางเกี่ยวกับ “ค่าตอบแทน” 

ในสัญญาเช่าไว้ ดังนี้
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สัญญาเช่าควบคุม ประเด็นต้องห้าม แนวทางแก้ไขสัญญา

การเรียกเก็บเงิน

ล่วงหน้า

ค่าไฟฟ้า/น�้ำประปา

ค่าเช่าล่วงหน้าเกินกว่า 1 เดือน

เงินประกันเกินกว่า 1 เดือน

ผู ้ให้เช่าก�ำหนดค่าไฟฟ้า/น�้ำประปา 

เกินกว่าต้นทุนของผู้ให้เช่า

หวังว่า “สัญญาเช่าควบคุม” ที่ผมน�ำเสนอนี้ น่าจะเป็น

ประโยชน์ต่อผู้ที่เกี่ยวข้อง โดยเฉพาะ “ผู้เช่า” ที่เป็นผู้บริโภคและ

อยู่ภายใต้การคุ้มครองของกฎหมายเร่ืองนี้ ย่ิงไปกว่านั้น หวัง

ว่า “ผู้ให้เช่า” ควรจะต้องปรับตัวทั้งเนื้อหาของสัญญาเช่า และ 

ประเด็น “ค่าตอบแทน” และโชคดีอีกอย่างส�ำหรับ “ผู้ให้เช่า” 

คือ กฎหมายนี้ไม่ได้ก�ำหนดห้ามในเรื่องการก�ำหนดอัตราค่าเช่า 

เช่นดังกรณีต่างประเทศบางประเทศท่ีมี Rental Control ยิ่งไป 

กว่าน้ัน กฎหมายน้ีส่งผลกระทบต่อ “ผู้ให้เช่า” ในวงกว้างและ 

มีผลกระทบทางอ้อมถึง “ภาษีท่ีเกี่ยวข้อง” ของผู้ให้เช่าอันเนื่อง 

มาจากสัญญาเช่าที่อยู่อาศัยนี้

น�ำ “ค่าเช่าล่วงหน้า” ท่ีเกิน 1 เดือนมาเฉล่ียเป็นค่าเช่า 

รายเดือนตลอดอายุสัญญาเช่า (ข้อด้อย คือ ค่าเช่าสูงขึ้น/ 

ฐานภาษีรายได้ผู้ให้เช่าสูงขึ้น)

เปลี่ยนการค�ำนวณ “ค่าเช่ารายเดือน” เป็น “ค่าเช่ารายปี” 

(ข้อด้อย คือ ระวัง “นิติกรรมอ�ำพราง”)

เพิ่มหลักประกันอื่นที่ไม่ใช่ “เงินประกันการเช่า”

เพิ่มค่าบริการส่วนอื่นท่ีจ�ำเป็นแก่การให้เช่าโดยแท้ และ

ไม่ค้าก�ำไรจากค่าไฟฟ้า/ค่าน�้ำประปา เช่น ค่าบริการ 

ส่วนกลาง (ความสะอาด/การรักษาความปลอดภัย/  

การส่งสินค้าและเอกสาร ฯลฯ)


